Sygn. akt I ACa 174/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 listopada 2018 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Ewa Jastrzebska
SA Anna Bohdziewicz
Protokolant : Agnieszka Szymocha

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoscig w K.
przeciwko Zwigzkowi (...) (...) wW.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 2 listopada 2017 r., sygn. akt II C 734/13

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 307 158 (trzysta siedem tysiecy sto piec¢dziesiat osiem) zlotych z
ustawowymi odsetkami za okres od 1 czerwca 2011 r. do 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami za op6zZnienie
za okres od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

b) oddala powbddztwo w pozostalej czesci,

¢) zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 3 438 (trzy tysiace czterysta trzydziedci osiem) zlotych z tytulu
zwrotu kosztow procesu;

2) oddala apelacje w pozostalej czeSci;

3) zasadza od pozwanego na rzecz powddki 22 419 (dwadzie$cia dwa tysigce czterysta dziewietnascie) zlotych z tytulu
kosztow postepowania apelacyjnego.



SSA Anna Bohdziewicz SSA Roman Sugier SSA Ewa Jastrzebska

Sygn. akt I ACa 174/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 2 listopada 2017 r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil powdédztwo (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w K. przeciwko Zwiazkowi (...) (...) w W. (pkt 1.), zasadzil od powddki na rzecz pozwanego 7.217
zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (pkt 2.) oraz nakazal pobraé¢ od powddki na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w Katowicach kwote 31.588,16 zlotych tytutem nieuiszczonych kosztéw sadowych (pkt
3.)

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy podal, ze powodka domagala sie poczatkowo zasadzenia od pozwanego na jej
rzecz kwoty 500.000 zlotych, a po rozszerzeniu pozwu kwoty 1.105.181,79 zlotych, z ustawowymi odsetkami od dnia
1 czerwca 2011 roku. Powodka utrzymywala, ze dochodzona kwota to rownowarto$c ulepszen budynku pozwanego
usytuowanego w K. przy ul. (...), roszczenie o zwrot rownowartoSci ktorych powodka nabyla od najemcow tego
budynku, ktérzy ich dokonali, a ktére to ulepszenia pozwany zatrzymal po ustaniu stosunku najmu.

Pozwany wnosil o oddalenie powoddztwa i zasadzenie kosztéow zarzucajac, ze powoddka nie wykazala nalezycie
roszczenia o zwrot rownowartosci ulepszen a nadto, ze roszczenie z tego tytulu przedawnilo sie (art. 677 k.c.).

Wyrok Sad pierwszej instancji oparty zostal na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

W dniu 17 grudnia 1993 r. Przedsiebiorstwo (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K. zawarlo z pozwanym
umowe najmu (...)-mio kondygnacyjnego budynku polozonego w K. przy ul. (...). W § 11 ust. 2 umowy postanowiono,
ze jesli najemca ulepszy budynek, za zgoda wynajmujacego, to po zakonczeniu umowy najmu wynajmujacy zatrzyma
ulepszenia za zaplata kwoty odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu. W imieniu najemcy umowe podpisal prezes
zarzadu Z. F.. Aneksem przedluzono czas trwania umowy do 31 grudnia 2011 r.

W dniu 13 paZdziernika 1995 r. sekretarz Zarzadu Wojewodzkiego pozwanego udzielil najemcy pelnomocnictw do
wymiany w budynku bedacym przedmiotem najmu pion6éw instalacji wodociagowej, zalozenia przewodow systemu
komputerowego i alarmowo-monitorujacego. W dniu 13 marca 1996 r. Prezes Zarzadu Wojewodzkiego pozwanego
ponownie udzielil przedsiebiorstwu (...) pelnomocnictwa do wykonania na wlasny koszt rob6t budowlanych i
remontowych, modernizacyjnych i adaptacyjnych.

W dniu 29 maja 1998 r. (...) SA zawarla z dotychczasowym najemca Przedsiebiorstwem (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoScia w K. umowe cesji uprawnien i przejecie zobowigzan wynikajacych z umowy podmiotowego
budynku. Umowe w imieniu przejmujacej uprawnienia i zobowiazania (...) SA podpisal prezes zarzadu Z. F. a ze
strony pozwanego trzech jego przedstawicieli.

W dniu 1 grudnia 20014 r. (...) SA (...) SA oraz pozwany zawarli porozumienie, zgodnie z ktorym wszystkie prawa
i obowiazki dotychczasowego najemcy, wynikajace z umowy najmu, przejela (...) SA. W imieniu spélek umowe
podpisal ich Prezes Zarzadu Z. F.. W dniu 6 czerwca 2006 r. (...) SA dokonala cesji wierzytelnoéci tj. roszczenia
o zwrot nakladéw z tytulu umowy najmu na powddke, ktéra nosila woéwczas nazwe (...) Spdlka z ograniczong
odpowiedzialno$cig. W imieniu spoélki (...) umowe podpisal Z. F. a w imieniu powodki prezes Zarzadu M. F..

Pismem z dnia 23 marca 2011 r. pow6dka wypowiedziala umowe najmu, ktéra ustala w dniu 31 maja 2011 r. a budynek
zostal zwrécony pozwanemu. Pismem z dnia 31 maja 2012 r. doreczonym pozwanemu 1 czerwea 2012 r. (...) SA
poinformowala pozwanego o dokonanej cesji wierzytelnoSci z tytutu dokonanych nakladéw.



W dniu 31 maja 2012 r. powddka wystapila do sadu o zawezwanie pozwanego do zawarcia ugody z tytulu rozliczenia
dokonanych nakladéw domagajac sie z tytulu ulepszen budynku przy ul. (...) w K. zaplaty kwoty 500.000 zlotych. Do
zawarcia ugody nie doszlo.

Warto$¢ nakladéw poniesionych w okresie najmu budynku tj. od 17 grudnia 1993 r. do 31 maja 2011 r. to 2.181.983
zlote a ich warto$§¢ w dacie zwrotu budynku wynajmujacemu to 1.105.181,79 zlotych. Z tym, ze jako ulepszenia mozna
zakwalifikowaé jedynie remont kotlowni polegajacy na zmianie jej instalacji z kotlowni na paliwo stale na kotlownie
automatyczng opalang olejem i gazem.

Remont kotlowni mial miejsce wlatach 1995 — 2004 i byl dokonany przez Przedsiebiorstwo (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoS$cig a nastepnie przez (...) SA. Warto$¢ ulepszen dotyczacych modernizacji kotlowni w dacie zwrotu
przedmiotu najmu to 307.158 zlotych.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal, Ze pow6dztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Sad podkreslil, Ze przedmiotem postepowania byt jedynie spor co do wartoéci ulepszen budynku zatrzymanych przez
pozwanego zgodnie z pierwotng umowa najmu.

W ocenie Sadu roszczenie powodki o zaplate nalezno$ci z tego tytulu przewyzszajace kwote 500.000 zlotych
przedawnilo sie po uplywie roku od zwrotu budynku. Zawezwanie do proby ugodowej skierowane do sadu przed
uplywem roku od tej daty dotyczylo bowiem tylko takiej kwoty a co za tym idzie nie przerwalo biegu przedawnienia
odnoénie roszczenia ponad 500.000 zlotych.

Ponadto w ocenie Sadu powodka jak i poprzedni najemcy budynku nie uzyskali zgody na dokonanie nakltadéw na
ten obiekt. Pelnomocnictwa w tym zakresie, na jakie powolywala sie pow6dka, byly bowiem udzielane jednoosobowo,
mimo ze z innych dokumentéw zlozonych w sprawie wynika wieloosobowa reprezentacja pozwanego. Ponadto z
pelnomocnictw tych nie wynika zgoda na dokonanie nakladéw o charakterze ulepszajacym.

Sad uznal takze, ze nie doszlo do skutecznej cesji wierzytelnosci z tytulu dokonanych ulepszen przez podmioty ktore
je dokonaly na rzecz powodki.

Porozumienie na ktére powoluje sie powoddka miedzy spotkami, ktére dokonaly modernizacji kottowni a kolejnym
najemca dotycza bowiem jedynie przejecia praw i obowiazkéw z tytulu najmu a nie cesji roszczen z tytutu dokonanych
nakladow. Czym innym jest bowiem wstapienie nowego najemcy do umowy najmu a czym innym cesja roszczen o
zwrot nakladow. O cesji wierzytelnosci moze by¢ mowa jedynie w przypadku umowy z dnia 6 czerwca 2005 r. pomiedzy
(...) SA a powddka ta jednak nie spowodowala przejécia roszezen z tego tytutu na powoddke, gdyz (...) SA nie dokonala
ulepszen budynku pozwanego.

Dlatego Sad pierwszej instancji na mocy art. 676 k.c. w zwigzku z § 1 ust. 2 umowy najmu oraz na podstawie art. 509
k.c. a contr ario oddalil powo6dztwo.

O kosztach orzeczono na mocy art. 98 k.p.c. i art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Wyrok zostal zaskarzony apelacja przez powoda, ktéry podal, ze zaskarza go w caloSci. Przecza temu jednak, wigzace
dla sadu odwolawczego wnioski apelacji, z ktorych wynika, ze skarzacy wnosi o zmiane zaskarzonego wyroku i o
zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kwoty 343.534,77 ztotych tj. warto$ci ulepszen poczynionych na modernizacje
kotlowni, z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty oraz kosztow postepowania za obie
instancje.

Skarzaca zarzucita w apelacji:

1. Naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:



a) art. 676 k.c. w zw. z art. 65 § 11 2 k.c. i art. 3531 k.c. poprzez bezzasadne przyjecie, iz w ustalonym stanie
faktycznym sprawy zawarta miedzy stronami umowa wylaczala mozliwo$¢ dochodzenia przez powoda zwrotu
nakladow dokonanych na budynek polozony przy ul. (...) w K. i uznanie, ze poniesione przez powoda naklady na
wynajmowang nieruchomo$¢ nie podlegaja zwrotowi,

b) art. 509 k.c. w zw. z art. 65 § 11 2 k.c. poprzez ich bledna wykladnie prowadzaca do uznania umowy cesji z
dnia 6 czerwca 2005 r. za nieskuteczna, podczas gdy powddka przedtozyla do akt sprawy umowe cesji wierzytelno$ci
przyszlej, zawierajaca wszelkie elementy przedmiotowo oraz podmiotowo istotne, by uznac cesje za skuteczng,

c¢) art. 38 k.c. przez uznanie, ze pelnomocnictwa z dnia 13 pazdziernika 1995 r., 13 marca 1996 r. i 3 marca 1997 r. nie
zlozyt prawidlowo umocowany organ dzialajacy w imieniu pozwanego lub osoba upowazniona do reprezentowania
pozwanego przez ten organ,

d) art. 60 k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy z okolicznoéci faktycznych sprawy wynika, ze strona pozwana
wyrazila skutecznie w postaci pelnomocnictw z dnia 13 pazdziernika 1995 r., 13 marca 1996 r. i 3 marca 1997 r. zgode
na wykonanie prac remontowych i modernizacyjnych przez powddke;

2) naruszenie przepisOw prawa procesowego tj.:

a) art. 233 § 1k.p.c. poprzez przekroczenie przez Sad I instancji granic swobodnej oceny dowodéw, w tym zasad logiki
ido$wiadczenia zyciowego i przez to niewlasciwa ocene materialu dowodowego, co skutkowalo przyjeciem niezgodnie
z treScig zebranych w sprawie dowodow, ze powddka wykonala roboty budowlane bez zgody pozwanego, podczas gdy
prawidlowa ocena stanu faktycznego sprawy prowadzi do ustalen przeciwnych;

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie przez sad za miarodajna, wiarygodna i rzetelnie uzasadniona opinie bieglego
sadowego z 21 lutego 2017 1.;

c) art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. polegajace na blednym uznaniu przez Sad, ze strona powodowa nie przedlozyta
dowod6w na poparcie swoich twierdzen oraz wnioskéw, z ktorych wywodzi skutki prawne, a tym samym nie
udowodnita okolicznoSci nabycia wierzytelnoéci, jakiej domagata sie w pozwie.

Pozwany wnosil o oddalenie apelacji i zasagdzenie od powddki na jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny w Katowicach zwazyl co nastepuje:
Apelacja powddki w znaczacej czesci jest zasadna.

Powyzsze stwierdzenie dotyczy zakresu zaskarzenia tj. podtrzymanego przez skarzaca roszczenia o zwrot nakladéw z
tytulu ulepszenia przedmiotu najmu ze wzgledu na modernizacje kotlowni.

Nie do odparcia sa podniesione w apelacji zarzuty dotyczace naruszenia wyspecyfikowanych w niej przepis6w prawa
materialnego.

Przejecie praw i obowiazkéw o jakich mowa w porozumieniach zawartych przez dotychczasowych i kolejnych
najemcow budynku zawartych w dniach 29 maja 1998 r. i 1 grudnia 2004 r. w okoliczno$ciach wynikajacych z
poczynionych ustalen moze by¢ traktowane jako obejmujace takze przelew przyszlych wierzytelnosci wynikajacych z
dokonanych ulepszen. Przemawiajg za tym reguly dotyczace wyktadni o§wiadczen woli sktadanych w ramach uméow
wynikajace z przepisu art. 65 k.c.

Nie sposo6b zgodzic sie ze stwierdzeniem, ze porozumienia te dotyczyly jedynie wstapienia nowego najemcy w stosunku
najmu w miejsce dotychczasowego najemcy skoro dotyczyly praw dotychczasowego najemcy co do rozliczenia
nakladéw z tytulu dokonanych nakladéw (przez co nalezy rozumieé takze ulepszenia) i przejecia tych praw przez
nowego najemce. Wprawdzie w porozumieniach nie ma mowy o cesji wierzytelnoéci z tego tytulu ani nie zostala



ona blizej skonkretyzowana ale jest to zrozumiale jesli wzia¢ pod uwage, ze przedmiotem tych porozumien byly
wierzytelno$ci niewymagalne. Ich wymagalno$¢ konstytuowala sie dopiero w dacie zwrotu przedmiotu najmu, a nadto
byla w istocie warunkowa tzn. ulepszenia musialy istnie¢ i mie¢ okre§long warto$¢ majatkowa po ustaniu najmu.

Stwierdzeniu temu nie stoi na przeszkodzie umowa cesji wierzytelnosci zawarta miedzy spotka (...) a powddka
6 czerwca 2006 r. Whrew literalnemu brzmieniu umowy w tym zakresie nie chodzilo w niej o cesje przyszlej
wierzytelno$ci. Ulepszenia byly juz bowiem dokonane. Niewiadomym bylto jedynie czy i w jakim zakresie bedzie
przystugiwala wierzytelno$é z tytulu dokonanych wezeéniej nakladéw, ze wzgledu na stan kottowni w dacie zwrotu
budynku.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego $wiadezy to jedynie o tym, ze zar6wno we wspomnianych wezeéniejszych porozumieniach
jak i umowie cesji najemcy w sposob malo precyzyjny okreslali wierzytelno$é jaka ulega cesji.

Brak jest jednak podstaw do uznania, ze przejecie praw i obowigzkow dotyczacych najemcoéw pozbawialo kolejnego
najemce prawa do zaplaty za dokonane ulepszenia. Zwlaszcza, ze zaden z uprawnionych z tego tytulu przed powddka
nie zglosil w stosunku do pozwanego roszczen z tego tytulu. Czyni to zasadnymi takze zarzuty skarzacego co do
niewlaéciwej oceny zebranych w sprawie dowodow. W tym takze co do braku zgody pozwanego na dokonanie
naktadow.

W toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji zarzut tego rodzaju nie byl podnoszony przez pozwanego.
Stwierdzenie, ze osoba udzielajaca zgody na dokonanie nakladéw, w postaci tzw. pelnomocnictwa, nie byla do tego
upowazniona, nalezy uzna¢ za bezzasadne. Ze wzgledu na wielo$¢ dokonanych nakladéw, w czasie wieloletniego
najmu, zgodzi¢ nalezy sie ze skarzaca, ze mozna uznac, iz zgoda ta miala miejsce przynajmniej w sposoéb dorozumiany.
Z akt sprawy nie wynika bowiem, ze udzielajacy ,pelnomocnictwa” dzialal bez stosownego umocowania wiladz
pozwanego Zwiazku a ten nie aprobowal dokonywanych nakladow.

Obrona pozwanego sprowadzala sie w istocie do zarzutu, ze zawieral on r6zne umowy najmu a z tytulu nakladow
zgloszone sa do rozliczen rozne roszczenia z tytulu naktadow.

Sad Apelacyjny za trafne uznaje ustalenia Sadu pierwszej instancji, ze ulepszeniami w rozumieniu pierwotnej umowy
najmu s3 jedynie udowodnione naklady najemcéw na modernizacje kotlowni. Nalezy je, ze wzgledu na ich charakter
odroznié od zwyklych nakladéw obciazajacych najemce oraz od naktadéw koniecznych, zmierzajacych do utrzymania
przedmiotu najmu w stanie nadajacym sie do korzystania w umoéwiony sposob, obcigzajacych wynajmujacego.

W tym zakresie za logiczng i miarodajnie umotywowana nalezy uznaé opinie bieglego A. K..

Roszczenie powodki o zwrot nakladow z tytulu ulepszenia kottowni, ktore przystuguje jej ze wzgledu na kolejne
przelewy wierzytelnoSci z tego tytulu, nie uleglo przedawnieniu. Zawezwanie pozwanego do zaplaty z tego tytulu
mialo bowiem miejsce przed uplywem roku od dnia zwrotu przedmiotu najmu. Dlatego wniosek apelacji o zmiane
zaskarzonego wyroku i zasgdzenie od pozwanego na rzecz pow6dki warto$ci ulepszen z tytulu modernizacji kottowni
zastugiwal co do zasady na uwzglednienie.

Umbknelo jednak uwagi skarzacej, ze zadana w apelacji kwota 343.534,77 zlotych to warto$é ulepszen z tego tytulu
ustalona przez bieglego A. K. w pierwotnej opinii. Uwzgledniajac czeSciowo zarzuty pozwanego biegly w ustnej opinii
uzupehiajgcej warto$é tylu ulepszen wyliczyl na kwote 307.158 zlotych (k. 853). Uznajac opinie bieglego w tym
zakresie za nalezycie umotywowang nalezalo apelacje uznac za zasadna co do kwoty w tej wysokoSci a dalej idaca
oddali¢ jako bezzasadng, o czym orzeczono na mocy art. 386 § 1 k.p.c.iart. 385 k.p.c.

Takie rozstrzygniecie co do zadania glownego wymagato korekty orzeczenia o kosztach procesu przed Sadem pierwszej
instancji. Ostatecznie powddztwo w stosunku do pierwotnego zadania zostalo uwzglednione w 27%. Koszty poniesione
przez powodke w postepowaniu pierwszoinstancyjnym to 25.000 zlotych z tytulu oplaty i 7.200 zlotych z tytulu
kosztow zastepstwa, razem 32.000 zlotych. Koszty pozwanego to 7.200 zlotych z tytulu zastepstwa procesowego. Po



kompensacie wynikajacej z rozliczenia kosztow ze wzgledu na wynik postepowania uzasadniato to zasadzenie kwoty
3.438 zlotych na rzecz powoddki (art. 100 k.p.c.).

Koszty postepowania apelacyjnego po stronie powddki wynosily 25.877 zlotych (17.177 zlotych oplata i 8.100 zlotych
koszty zastepstwa procesowego), a po stronie pozwanej 8.100 zlotych Apelacja zostala uwzgledniona w 9o % co po
kompensacie uzasadnialo zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kwoty 22.419 zlotych (art. 100 k.p.c.).
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